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TEKST: Robert van Bendegem, llona Bos, Rob van der Heijden,
Radboud Universiteit Nijmegen
:en goede locatiebereikbaarheid (knoopwaarde) biedt gunstigevoorwaarden voor vastgoedontwikkeling.
Vndersom ontstaat op een optimaal ontwikkelde locatie (plaatswaarde) een grote vraag naar multimodaal
/ervoer. De meeste winst is te boeken bij een optimale afstemming van beide waarden, ook gedurende de
.terkwisselende ontwikkelingsfasen. Een lokaal aan te passen theoretisch knoop- en plaatsmodel geeft
Jeze optimale afstemming op ontwikkellocaties weer.
Een belangrijke strategic bij de bundeling
ran economie, infrastructuur en verstede-
lijking is de ontwikkeling van knooppun-
ten. Door de multimodale ontsluiting kan
op deze knooppunten een hoge dicht-
tieid en menging van functies warden
gerealiseerd. Voorbeelden hiervan zijn de
Nieuwe Sleutelprojecten (NSP), waarin
de gemeente door bereikbaarheidsinves-
teringen een krachtige impuls geeft aan
de (inter)nationale concunentiepositie.
Voor het succesvol functioneren van een
knooppunt is optimale afstemming tussen
de zogenaamde knoop- en plaatswaarde
van belang. Zo vereist een knooppunt met
veel activiteiten een goed infrastmctureel
netwerk en een frequente dienstregeling
(knoopwaarde). Aan de andere kant zal
een goed toegankelijk knooppunt leiden
tot een interessante vestigingsplaats voor
diverse vormen van bedrijvigheid, waar-
door de plaatswaarde van het knooppunt
zal stijgen.
Het knoop-plaatsmodel van Bertolini geeft
een goed inzicht in de optimale afstem-
ming tussen de beide waarden [i]. Hierin
speelt de bereikbaarheid, gedefinieerd
als de mate waarin de activiteiten op een
knooppunt zijn ontsloten door middel van
(verschillende vormen van) infrastructuur
en vervoersdiensten, een belangrijke rol. In
het model wordt de multimodale bereik-
baarheid van een knooppunt weergege-
ven in relatie tot een bepaalde mate van
economische ontwikkeling in de nabij-
held van de knoop (fig. i). De aanname in
het model is dat als er zich geen storende
factoren voordoen, alle knooppunten
zich uiteindelijk zullen ontwikkelen in
een evenwichtige groei van bereikbaar-
held van economische activiteiten. Deze
zijn in het model gepositioneerd op de
diagonale evenwichtslijn. De veronder-
stelling hierachter is dat de intensivering
van activiteiten een beter toegankelijk
knooppunt behoeft en andersom, dat het
verbeteren van de bereikbaarheid leidt tot
een aantrekkelijker vestigingsklimaat. De
optimale afstemming kan hierbij warden
gedefinieerd als de maximale benutting
van de investeringen in de infrastructuur,
transportdiensten en het vastgoed om en
nabij de knoop. Voor het succesvol func-
tioneren van het knooppunt is het daarbij
de vraag welke beleidskeuzen aan deze
afstemming kunnen bijdragen en welke
criteria aan deze keuzen ten grondslag
liggen. Om dit vraagstuk en de ontwik-
keling van knooppunten inzichtelijk te
maken, is een nadere operationalisatie van
het knoop-plaatsmodel gewenst. Met het
oog op het complexe proces waarin knoop
en plaats elkaar beinvloeden kan op deze
manier de rol- en taakverdeling van de
betrokken actoren bij de ontwikkeling van
knooppunten in beeld warden gebracht.
Aan deze uitdaging is in 2005 invulling
gegeven [2]. Naast een verkorte weergave
van deze operationalisatie wordt, aan de
hand van de ontwikkeling van het bedrij-
venterreinWinkelsteeg in Nijmegen, een
toepassing van het model geillustreerd.
Dit potentiele knooppunt, functionerend
in de stadsregio Amhem-Nijmegen, ligt
aan de spoorlijn die loopt van Zevenaar
via Arnhem en Nijmegen naar Wijchen.
Vanuit gemeentelijk en regionaal beleid
wordt hierbij ingezet op de ontwikkeling
van knooppunten die langs deze spooriijn
liggen (fig. 2). De plannen voor de ontwik-
keling van een van deze knooppunten, te
weten het bedrijventerrein Winkelsteeg,
zijn in een stroomversnelling gekomen
doordat Philips Semiconductors B.V.
momenteel op het terrein bezig is met de
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realisatie van het 'FiftyTwoDegrees Busi-
ness and Innovation Center'. Dit concept,
gericht op de ontwikkeling van hoogwaar-
dige technologie, moet in combinatie met
een treinaansluiting en diverse faciliteiten,
een stimulans gaan vormen voor de lokale
en regionale economie.
Operationalisatie
Met de operationalisatie van het knoop-
plaatsmodel wordt gekeken naar de
manierwaarop een optimale afstemming
tussen de knoop- en plaatswaarde van
Winkelsteeg kan warden bereikt. Hierbij
vertoont het onderzoek veel overeenkomst
met de studie van Connekt [3], waarin een
operationalisatie van het knoop-plaatsmo-
del is toegepast op de ontwikkeling van
het knooppunt Schieveste (zie kader hier-
onder). In tegenstelling tot de Connekt-
studie zal bij de realisatie van Winkelsteeg
de mate van afstemming tussen knoop
en plaats, naast een uiteenzetting in de
tijd, daadwerkelijk warden ingepast in het
model.
Voor het beoordelen, toepassen en in beeld
brengen van de optimale afstemming tus-
sen de knoop- en plaatswaarde van Win-
kelsteeg, warden aan de beide waarden
criteria verbonden op het gebied van zowel
knoop- als plaatswaarde.
Criteria knoopwaarde
Met betrekking tot de knoopwaarde kan
een onderverdeling worden gemaakt tus-
sen de voeding van het knooppunt door de
verschillende vervoersdiensten en de mate
waarin er sprake is van ketenmobiliteit:
. vervoersdiensten: op basis van de knoop-
index van Zweedijk & Serlie [4] wordt,
Bedrijventerrein Winkelsteeg ligt aan belangrijke infrastrurturele aders die zorgdragen voor zowel
de afwikkelingvan het binnenstedelijk als het in- en uitgaande autoverkeer.
Studie Connekt
In een onderzoek naar de relatie tussen de bereikbaarheid en de vastgoedwaarde heeft
Connekt in 2003 een aanzet gegeven tot de operationatisatie van het knoop-plaatsmo-
del, en deze vervolgens toegepast op de ontwikkeling van het knooppunt Schieveste
(Schiedam). In de bepaling van het effect en de optimale afstemming tussen de verbe-
teringvande bereikbaarheid en hetvastgoedprogramma is rekening gehouden met de
beleidscontext, de marktpotentie en de grenzen aan het bereikbaarheidsprofiel. Voor de
verbetering van dit profiel is de toekomstige bereikbaarheidssituatie (Connekt-variant)













rekening houdend met de transport-
mogelijkheden in de stadsregio, een on-
derverdeling gemaakt naar de bereikbaar-
heid met de auto, het openbaar vervoer
(bus en trein) en de fiets;
. ketenmobiliteit: de transfermogelijk-
he n tussen de aanwezige modaliteiten,
waardoor als gevolg van een multimo-
dale ontsluiting de bereikbaarheid wordt
vergroot. Belangrijke factoren voor het
optimaliseren van de overstap tussen de
vervoersdiensten zijn de frequentie en
snelheid van de verbindingen, de reistijd
en de aanwezigheid van infrastructurele
voorzieningen zoals bushaltes, fietsen-
stallingen en parkeerplaatsen.
Door brjvoorbeeld een gebrek aan overstap-
voorzieningen hoeft de beschikbaarheid
van de verschillende vervoersdiensten niet
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automatisch te leiden tot ketenmobiliteit.
Mogelijkheden om multimodaal te reizen
warden dan ook even belangrijk gevonden
als de aanwezigheid van de vervoers-
diensten zelf. Gezien deze overwegingen
warden beide criteria gewogen in een
onderlinge verhouding van 1:1.
Criteria plaatswaarde
De criteria voor de mate van ontwikke-
Ung van de plaatswaarde kunnen warden
onderverdeeld in de volgende indicatoien:
. capaciteit: de omvang van het vastgoed-
programma, uitgedrukt in het totale
aantalm2 aan (geplande) activiteiten en
voorzieningen;
complementariteit: de mate van differen-
tiatie (functiemuc), specialisatie (cluster-
vorming) en intensivering (bijvoorbeeld
functiemenging en meenroudig grond-
gebmik) op het knooppunt;
kwaliteit de kwaliteit wordt uitgedrukt
in zaken als sociale veiligheid, zicht-
baarheid, imago en de kwaliteit van de
stedelijke- en groenstructuur.
Voor een succesvolle ontwikkeling van de
plaatswaarde ligt de nadruk op de manier
van invulling van het vastgoedprogram-
ma. als onderscheidende factor van andere
knooppunten en stedelijke locaties. Dit
gegeven maakt de capaciteit tot een rela-
tief ondeigeschikte factor, waardoor wordt
gewogen met een onderlinge verhouding
van 1:2:2.
CasusWinkelsteeg
Het geoperationaliseerde model is vervol-
gens toegepast op de ontwikkeling van het
bedrijventerrein Winkelsteeg: van locatie
naar stedelijk knooppunt. Hieibij is tevens
gekeken naar de rol- en taakverdeling van
de betrokken actoren. Zij staan aan de
basis van het bereiken van een optimale
afstemming tussen de knoop- en plaats-
waarde.
De afstemming tussen de knoop en plaats
gedurende de ontwikkeling vanWinkel-
steeg wordt geanalyseerd door de beoor-
deling op de onderscheiden criteria, met
een waarde tussen o en i. De waarde i
geldt hierbij als benchmark voor de opti-
male ontwikkeling van respectievelijk de
knoop- of plaatswaarde in de stadsregio,
waarbinnen Winkelsteeg functioneert. De
volgende referentielocaties met waarde i
komen hiervoor in aanmerking:
. benchmark knoopwaarde: gezien de
internationale(achterland)verbindingen
en de bereikbaarheidsimpulsen door
de aanwijzing als NSP, kan het station
Arnhem CS warden gezien als knooppunt
met de hoogste ontwikkelde knoopwaar-
de binnen de regio;
. benchmark plaatswaarde: voor de criteria
complementariteit en kwaliteit geldt het
Nijmeegse knooppunt Heyendaal als refe-
rentielocatie met waarde i. Op deze locatie
is sprake van een kenniscluster, met onder
meer het Universitair Medisch Centrum
en de Radboud Universiteit. Met betrek-
king tot de capaciteit staat de omvang
van het ruimtegebruik op het knooppunt
Winkelsteeg centraal. Hierbij komt de
waarde i tot uitdrukking in de maximale
omvang van het vastgoedprogramma.
Met een omvang van circa 95 hectare en
enkele aangrenzende locaties die in de
ontwikkeling warden meegenomen, komt
dit neer op ongeveer i miljoen m2.
Door het ontbreken van de benodigde
kennis voor een exacte waardebepaling
op de criteria wordt deze onzekerheid
bij de bepaling van de knoop- en plaats-
waarde ondervangen door elk criterium te
beoordelen met een marge van 0,2 op de
gestelde schaal van o-i. Hierdoor komt de
positionering van een knooppunt uitein-
delijk in een vlak te liggen (fig. 3).
Aan de hand van het bepalen van de
plaats- en knoopwaarden en de afstem-
ming (inpassing) in de drie ontwikke-
lingsfasen wordt hieronder de ontwikke-
ling van Winkelsteeg tot een volwaardig
knooppunt geanalyseerd. De geschatte
waarden voor elke fase zijn weergegeven
in de tabel.
Fasel:tot2003
Voor de implementatie van de uitvoerings-
plannen is de plaatswaarde van Winkel-
steeg, ondanks leegstand en braakliggend
terrein, te karakteriseren als een relatief
intensiefbenut terrein (circa tweederde op
een totale omvang van 95 ha). Dit brengt
de capaciteit van het vastgoedprogramma
op 630.000 m2. Ondanks een medisch
cluster en voorzieningen als een evene-
mentencomplex en een squashcentrum,
ligt met Philips het grootste accent op de
industriesector (complementariteit). Tot
slot is er wat betreft de kwaliteit sprake
van een duidelijk karakterverschil tussen
het zuidelijke (nieuwbouw in het groen) en
noordelijk gedeelte (leegstand en braaklig-
gend terrein) van Winkelsteeg.
Met betrekking tot de knoopwaarde ligt
Winkelsteeg aan belangrijke infrastruc-
turele aders die zorgdragen voor zowel de
afwikkeling van het binnenstedelijk als
het in- en uitgaand autoverkeer. Verder
staat het gebied door snelfietsroutes in
goede verbinding met het centrum van de
stad. Een goede interne ontsluiting wordt
echter geremd door het ontbreken van
frequent busverkeer, twee verkeersstrem-
mende kruispunten aan de noordkant van
het terrein en het ontbreken van een di-
recte treinaansluiting (vervoersdiensten).
Met name door dit laatste zijn de trans-
fermogelijkheden tussen de verschillende
modaliteiten voornamelijk geconcentreerd
op de stations Nijmegen CS en Nijmegen-
Dukenburg (ketenmobiliteit).
Inpassing fase I
Na berekening van de beide waarden
op basis van de onderlinge verhouding,
is te zien dat Winkelsteeg zowel op de
plaats- als knoopwaarde laag scoort (fig.
3a). Oorzaken hiervan zijn het ontbreken
van ketenmobiliteit, de twee stremmende
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van het bedrijventerrein. Door te inves-
teren in met name de (multimodale) ont-
sluiting van het knooppunt, kan een extra
impuls warden gegeven aan de ontwikke-
ling van vastgoed.
W 0,5
0~-M 0^4 034 plaats T
Fase II: 2003-2010
Centraal in deze fase staat de afstemming
tussen het gemeentebelang (de ontwikke-
ling van Winkelsteeg) en het bedrijfsma-
tige belang van Philips. Met de bouw van
het FiftyTwoDegrees Center wordt ingezet
op kantoren (22.500 m2), voorzieningen
(8900 m2) en twee woontorens (10.000 m2).
Hierdoor wordt de plaatswaarde aanzi^n-
lijk uitgebreid (capaciteit). Daarbij neemt
door het versterken van het kennisinten-
sieve karakter tevens de complementa-
riteit op het knooppunt toe en wordt het
imago en de uitstraling versterkt (kwali-
teit).
Voor een betere doorstroming van het
verkeer warden naar gemeentebesluit de
twee kruispunten omgezet in rotondes. De
belangrijkste ontwikkeling met betrekking
tot de knoopwaarde is echter de komst
van een NS-station. In 2006/2007 krijgt
Winkelsteeg hierdoor een directe aanslui-
ting op de spoorverbinding Nijmegen-Den
Bosch. Bovendien zal voor 2010 een light-
railverbinding met een frequentie van
vier keer per uur over het bestaande spoor
woiden gerealiseerd. Naast een directe
fietsontsluiting wordt het busnetwerk uit-
gebreid (verroersdiensten). In combinatie
met de realisatie van parkeergelegenheid
en fietsenstallingen nemen met het ver-
ruimde aanbod aan vervoersdiensten de
transfermogelijkheden tussen de modali-
teiten hierdoor toe (ketenmobiliteit).
.1 '.I
Inpassing fase II
De voorgaande kwalitatieve beschou-
wing is wederom vertaald in geschatte
knoop- en plaatswaarden. In relatie tot de
eerste fase is aan de hand van het model
te zien dat de komst van FiftyTwoDegrees
een enorme spin-offheeft voor zowel
de knoop- als plaatswaarde (fig. gb). Met
de uitvoering van de plannen wordt de
positie van Winkelsteeg als mobiliteits-
knoop verbreed en versterkt. Cmciaal voor
de ontwikkeling van het knooppunt is de
komst van het station met een light-rail-
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Een goede locatiebereikbaarheid biedtgunstige
voorwaarden voorvastgoedontwikkeling.
verbinding. Een belangrijke bron van onze-
kerheid is echter de afwachtende houding
van ProRail. Zo zal het station pas bij de
komst van het center warden gerealiseerd,
waardoor er lang onzekerheid blijft over de
definitieve dienstverlening. Juist door de
vioegtijdige realisatie van deze hoogwaar-
dige bereikbaarheid kan de uitstraling
en publiekstrekkende functie van het
knooppunt warden versterkt, waardoor in
combinatie met de toegang tot de light rail
een positief signaal wordt afgegeven aan
potentiele investeerders.
Fase III: 2010-2020
Met de plannen voor de multimodale
ontsluiting neemt de bereikbaarheid en
daarmee de aantrekkelijkheid van de
plaatswaarde en de kans op investeringen
in het vastgoed toe. Met FiftyTwoDegrees
als katalysator kan de clusterrorming van
kennisintensieve bedrijvigheid verder
warden gestimuleerd. Uiteindelijk zal dit,
naast een uitbreiding van de capaciteit,
moeten leiden tot het verbeteren van zo-
wel de complementariteit als de kwaliteit.
Met betiekking tot de knoopwaarde zal de
frequentie van de light rail toenemen van
vier naar zes keer in het uur. Met de mime
parkeergelegenheid en de ligging ten
opzichte van de stad biedt dit mogelijkhe-
den vooi de realisatie van een transferium,
waardoor de kansen op ketenmobiliteit
sterk toenemen.
Inpassing fase III
Met de komst van kennisintensieve bedrij-
vigheid en frequent ov warden de knoop-
en plaatswaarde geoptimaliseerd en beter
op elkaar afgestemd (fig. 30). Hierdoor
verschuift Winkelsteeg steeds meer rich-
ting de diagonale evenwichtslijn. Naast de
transferiumfunctie op stedelijk niveau kan
Winkelsteeg zich hierbij binnen de regio
steeds meer als kenniscluster profileren.
Analysekader
Aan de hand van toepassing van het model
op de locatie Winkelsteeg, blijkt dat voor
het creeren van gunstige condities voor
vastgoedontwikkeling, het realiseren van
een hoogwaardige bereikbaarheidskwali-
teit een cruciale voorwaarde is. Met betrek-
king tot de snelheid en organisatie van het
ontwikkelingsproces is hierbij een grote
verantwoordelijkheid weggelegd voor de
beleidsmakers en de verkeerskundigen
in het bijzonder. Om stagnatie door trage
proces- en besluitvorming te voorkomen is
het daarom, gezien de kansen van Winkel-
steeg, van belang dat voor een hoogwaar-
dige ontwikkeling van het knooppunt het
station met de geplande light-railverbin-
ding tijdig wordt gerealiseerd.
Brede toepassing
Met het in kaart brengen van de relatieve
posities van de knoop- en plaatswaarden
wordt inzicht verkregen in de complexiteit
en kansen en bedreigingen van ontwik-
kelingsvraagstukken. Voor het bereiken
van een evenwichtssituatie wordt hierbij,
naast het effect van de investering op de
knoop- en plaatswaarde, indirect gekeken
onder welke verantwoordelijkheid deze
vallen. Het model is, na aanpassing van de
gestelde benchmark naar gelang de regio,
op verschillende regionale knooppunten
toepasbaar. Voor het structureren van de
discussie tussen de stakeholders kan het
model, op basis van de planvorming rond
het project, warden ingezet als hulpmiddel
bij het schetsen en inpassen van scenario's
voor de ontwikkeling op lange termijn.
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]K\«jin<rA'/ii>:
. Vastgoedontwikkeling en multimo-
dale ontsluiting in een gebied kunnen
elkaai versterken wanneei ze op het
juiste moment warden ontwikkeld.
Het tegenovergestelde geldt ook.
. Het geoperationaliseerde model van
Bertolini geeft gedurende de ontwik-
keling van het knooppunt Winkelsteeg
(Nijmegen) inzicht in de optimale
afstemming tussen de knoop- en
plaatswaaide.
. Dit aangepaste model kan nu op
meerdere locaties warden toegepast
en een steun zijn in discussies tussen
de belangrijkste stakeholders in een
regionaal ontwikkelingsproject.
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